Markt Bissingen
Einbeziehungssatzung nach

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
“Zoltingen Siid-West - 1.Anderung®

MARKT
BISSINGEN

Einbeziehungssatzung nach

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
“Zoltingen Siid-West -

1. Anderung”

Markt Bissingen

- vertreten durch
Herrn 1. Blrgermeister
Stephan Herreiner -
Am Hofgarten 1

86657 Bissingen

Planstand: 18.05.2021

Satzungsbeschluss
am 12.10.2021

Planverfasser:

Blatter « Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Seite 1|19



Inhalt

A. Verfahrensvermerke

B. Rechtsgrundlagen

C. Satzung

1. Bestandteile

2. Geltungsbereich

3. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5. Hinweise und Empfehlungen

6. In-Kraft-Treten der Satzung

D. Begriindung

Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte
Geltungsbereich und Plangebiet

Anlass und Notwendigkeit der Planung
Inhalt der 1. Anderung

B WNRF

Seite 3

Seite 5

Seite 6
Seite 6
Seite 7
Seite 12
Seite 14
Seite 16

Seite 17
Seite 17
Seite 17
Seite 17

MARKT
BISSINGEN

Einbeziehungssatzung nach

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
“Zoltingen Siid-West -

1. Anderung"

Markt Bissingen

- vertreten durch
Herrn 1. Blirgermeister
Stephan Herreiner -
Am Hofgarten 1

86657 Bissingen

Planstand: 18.05.2021

Satzungsbeschluss
am 12.10.2021

Planverfasser:

Blatter « Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundeifingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Seite 2|19



Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat der Marktgemeinde Bissingen hat in der
Sitzung vom 15.06.2021 die 1. Anderung der
Einbeziehungssatzung ,Zoltingen Siid-West" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.06.2021 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange

Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange zum Entwurf der

1. Anderung der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
18.05.2021 hat in der Zeit vom 02.07.2021 bis 02.08.2021
stattgefunden (§ 4 (2) BauGB, § 13 (2) BauGB,

§ 34 (6) BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der 1. Anderung der Einbeziehungssatzung in der
Fassung vom 18.05.2021 ist in der Zeit vom 02.07.2021 bis
02.08.2021 offentlich auslegt worden (§ 3 (2) BauGB,

§ 13 (2) BauGB, § 34 (6) BauGB).

Satzungsbeschluss
Der Marktgemeinderat der Marktgemeinde Bissingen hat in der
Sitzung vom 12.10.2021 die 1. Anderung der

Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 18.05.2021 als
Satzung beschlossen (§ 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB).
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Ausfertigung

Die Einbeziehungssatzung ,Zoltingen Stid-West - 1. Anderung"
wurde ausgefertigt am .. /('J(-"-'i'l

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Einbeziehungssatzung
mit ihren Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text mit den hierzu ergangenen Beschllssen des
Marktgemeinderats Ubereinstimmt. Die fir die
Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahre vorschrlften
wurden beachtet. P

Bissingen, ... T
den ..:’.1.‘.'....0. ... Herreirter, 1. Burgermelster

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung ist mit
Bekanntmachung vom ..21..4a.2a.24... ortsiiblich bekannt
gemacht worden. Die Einbeziehungssatzung , Zoltingen Sud-
West - 1. Anderung" ist damit in Kraft getreten

(8 10 (3) BauGB, § 34 (6) BauGB).

Sie wird mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereit
gehalten; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Bissing_en, A
den ...5A4.Aq..Laid..
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch BauGB
Verordnung (ber die bauliche BauNVO
Nutzung der Grundstlicke

(Baunutzungsverordnung)

Planzeichenverordnung PlanzV
Bayerische Bauordnung BayBO
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
Gemeindeordnung GO
fur den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen -

Plangrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung
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Satzung

Die Marktgemeinde Bissingen, Landkreis Dillingen a.d.Donau,
erlasst auf Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des § 34 BauGB,
der BauNVO, des Art. 81 BayBO, des Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG
und des Art. 23 GO, in den jeweils geltenden Fassungen, den

Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
»2Zoltingen Siid-West - 1. Anderung™

als Satzung.

1 Bestandteile
Die Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB ,Zoltingen Siid-West - 1. Anderung" besteht aus
der Planzeichnung des Bliros blatter ¢ burger GbR,
89423 Gundelfingen, Ingo Blatter, Dipl.Ing. FH Architekt
und Stadtplaner BYAK BDB, HauptstraBe 43, 89423
Gundelfingen und Andreas Gorgens, Dipl.Ing. (TU),
Freier Landschaftsarchitekt, Scoranweg 3, 89415
Lauingen, in der Fassung vom 18.05.2021 und aus
dieser Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst
die Grundstlicke FI.Nrn. 25, 25|1, 25]2, 181 (Teilflache),
182|1, 182|2, 1823, 182|4, 182|5 sowie 182|6, jeweils
Gemarkung Zoltingen, und ergibt sich aus der
Planzeichnung in der Fassung vom 18.05.2021.
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3.1

32

3.3

3.4

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebaude und Garagen sind nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie unter-
geordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zuléssig sind, sind auch in den nicht
tberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung |
Hohe baulicher Anlagen
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Fur den in der Planzeichnung begrenzten Bereich wird
fur ein Gebaudeteil (,Turm") mit maximal 7 m x7 m
Grundflache als HochstmaB festgesetzt:
Wand- und Gesamthohe 9,50 m
Wandhdhe ist das mittlere MaB der jeweiligen Wand von
der Gelandeoberflache bis zur Schnittkante der
traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

Gesamthdhe einschlieBlich Dach ist das MaB von der
Gelandeoberflache bis zum oberen Abschluss des
Daches.

Im Ubrigen ergibt sich die Zuléssigkeit der Wand- und
Gesamthohen aus § 34 BauGB.

Abstandsflachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Fir die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Auf den Flachenabschnitten F und B 1 werden
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt.
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3.5

3.5.1

Mit Festsetzung eines 5 m breiten Griinstreifens, der als
extensive Wiesenlinie zu entwickeln ist, mit Einstreuung
von Grinspots Obstbaum und Strauchabpflanzungen,
welcher zusatzlich mit
Mikrobiotopstellungen[Lesesteinhaufen, Totholzlager,
Insektenhauswand] angereichert wird, ist auf der Flache
F eine Pufferzone zum nachfolgenden Agrarland
vorgegeben.

Auf Flache B1 wird das bestehende Grasland durch
Umgestaltung in extensive artenreiche Wiese mit
linearer Obstbaumreihe, sinngemai nach
Habitaterweiterung im Kontext zu Flache F, tkologisch
aufgewertet.

Baumpflanzungen auf privaten
Grundstiicksflachen
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Allgemeiner Grundsatz:

Von Standorten der festgesetzten Baume kann
abgewichen werden, sollten erschlieBungstechnische
Erfordernisse oder bodendenkmalpflegerische
Einschrankungen nétige Abweichungen verlangen.
Gegebenenfalls sind flachwurzelnde Pflanzen zu
verwenden.

In den nicht Uberbauten privaten Grundstlicksflachen im
Geltungsbereich sind mindestens drei Obstbaume je
Baugrundstick gemaB nachfolgender Artenempfehlung
oder zwei dquivalentgleiche Laubbdume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot: Anpflanzung von Obstgehdlzen
Hochstamm mit Wurzelballen,
Mindeststammumfang von 10-14 cm,
vorzugsweise regionaltypische Streuobstsorten aus
gebietsheimischer Herkunft.

Artenempfehlung Obstgehdlz

Apfel ,Bittenfelder’

Apfel ,Brettacher’

Apfel ,Bértlinger Weinapfel'
Apfel ,Hauxapfel'

Apfel ,Jakob Fischer'

Apfel ,Kaiser Wilhelm'

Apfel ,Pfaffenhofer Schmelzling'
Apfel ,Riesenboiken’

Apfel ,Rosentaler Apfel'
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3.5.2

3.6

Apfel ,Rote Sternrenette’

Apfel ,Kesseltaler Streifling'
Apfel ,Schéner aus Gebenhofen'
Birne ,Ulmer Butterbirne'

Birne ,Gelbmdstler’

Birne ,WeiBenhorner Birne'
Birne ,Schweizer Wasserbirne'

Pflanzgebot: Anpflanzung von Laubgehdlzen
Aquivalentgleich kénnen pro Grundstiickflache zwei
Einzelbdume Laubgehélz [mittelkronige Baume;

II. Ordnung] als Hochstamm mit Wurzelballen und
einem Mindestumfang von 14-16 cm gestellt werden.

Artenempfehlung Laubbdaume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzgebot:

Anpflanzung von Einzelbdumen als
StraBenverkehrsbegleitgriin in privater Griinflache
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdume entlang
von StraBenverkehrsflachen in privater Grinflache sind
Obstbdume des Typs Birne mit aufrechter bis saulen-
formiger Krone als Hochstamm aus gebietsheimischer
Herkunft zu verwenden. Es sind Pflanzen mit Wurzel-
ballen und einem Mindeststammumfang von 14-16 cm
vorzusehen.

Als Anfahrschutz und Anwuchshilfe ist ein Pfahldreibock
im Zuge der Pflanzung vorzusehen.

Artenempfehlung Obstgehdlz in StraBenverkehrsfldchen

Birne ,Ulmer Butterbirne'
Birne ,Gelbmadéstler'

Birne ,WeiBenhorner Birne'
Birne ,Schweizer Wasserbirne'
Birne ,Neue Poiteau’

Birne ,Doppelte Philippsbirne'
Birne ,Prinzessin Marianne'
Birne , Kostliche aus Charneu'
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37

Von Standorten der festgesetzten Baume kann in
begriindeten Féllen in geringen Umfang abgewichen
werden, sollten erschlieBungstechnische Erfordernisse
notige Abweichungen verlangen.

Pflanzgebot:

Anpflanzung von sporadischen Obstbadumen und
insularen Abpflanzungen in privater Griinflache
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

In gekennzeichneter privater Grinflache mit Pflanzgebot

sind Anpflanzungen mit heimischen standortgerechten
Baumgehdlzen und Strauchern zu anzulegen. Fir
gebietsheimische Herkunft der Pflanzware ist Sorge zu

tragen. Das Verhéltnis von Strauch zu héheren Gehdlzen

soll 5:1 sein.
Keine geschlossen Reihung durchfiihren, nur
sporadische Griin-Spots.

Obstgehdlz Hochstamm mit Wurzelballen,
Mindeststammumfang von 10-14 cm,
vorzugsweise regionaltypische Streuobstsorten aus
gebietsheimischer Herkunft.

Artenempfehlung Obstgehdlz

Apfel ,Bittenfelder

Apfel ,Brettacher'

Apfel ,Bortlinger Weinapfel'
Apfel ,Hauxapfel'

Apfel ,Jakob Fischer'

Apfel ,Kaiser Wilhelm'

Apfel ,Pfaffenhofer Schmelzling'
Apfel ,Riesenboiken’

Apfel ,Rosentaler Apfel

Apfel ,Rote Sternrenette’

Apfel ,Kesseltaler Streifling'
Apfel ,Schoner aus Gebenhofen'
Birne ,Ulmer Butterbirne'

Birne ,WeiBenhorner Birne'
Birne ,Schweizer Wasserbirne'

Strauchgehdlze als verpflanzte Wurzelware, Str2xv 60-
100 cm, aus gebietsheimischer Herkunft.

Artenempfehlung Stréucher

Echte Felsenbirne
Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
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3.8

3.9

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
[Lonicera xylosteum
[Hippophae rhamnoides
[Rhamnus carthartica
Mespilus germanica
Rose canina

Rose Marguerite Hilling
Pillnitzer Vitaminrose
Ribes rubrum

Ribes nigrum

Salix purpurea
[Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

[ I* vereinzelt bis sporadisch

Pfaffenhiitchen

Gem. Liguster

Heckenkirsche]*

Sanddorn]*

Echter Kreuzdorn]*

Mispel

Hundsrose

Parkrose

Parkrose

Rote Johannisbeere

Schwarze Jonannisbeere
Purpurweide

Schw. Holunder]*

Wolliger Schneeball

Gew. Schneeball

Von Standorten der festgesetzten Baume und
Abpflanzungen kann in begriindeten Féllen in geringen
Umfang abgewichen werden, sollten
erschlieBungstechnische Erfordernisse notige

Abweichungen verlangen.

Pflanzbindungen

§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Die vorhandenen Obstbdume der Obstbaumallee am
suddstlichen Teil des Geltungsbereiches sind zu

erhalten.

Sie sind wahrend der BaumaBnahmen gegen

Beschadigungen zu schiitzen.

Pflege | Unterhaltung
§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Die Pflanzungen haben fachgerecht nach einschlagiger
DIN 18916 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Pflanzen und Pflanzarbeiten Ausgabe 2016-06.DIN zu
erfolgen.

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Dabei sind die festgesetzten Gehdlzarten und
Mindestqualitdten zu verwenden.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung baulicher Anlagen
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Zulassige Dachformen und Dachneigungen
(fur Hauptdacher)

- Satteldacher

- Walmdacher

- Zeltdacher

- Pultdécher

- versetzte Pultddcher
- Flachdéacher
Dachneigungen: DN 0° - 45°

Garagen sind mit einer Dachneigung von 0° bis
hdchstens zur Dachneigung des Hauptdaches zuléssig.

Bei zweiseitig geneigten Pultdédchern darf der Héhen-
versatz zwischen den beiden Firsten héchstens 1,30 m
betragen. Der Versatz muss im mittleren Drittel der
Gebaudetiefe liegen.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30°
zulassig.

Die Summe ihrer Breiten darf die Halfte der
Gebdudelange (AuBenwand) je Dachseite nicht
Uberschreiten.

Dachaufbauten miissen zu den seitlichen AuBenwénden
und zum First einen Abstand von mindestens 1,0 m
einhalten.

Grelle und leuchtende Farben und Materialien fiir sind
fir AuBenfassaden und D&cher nicht zuléssig.
Sichtbare Blockbohlenbauweise sind nicht zulassig.

Dacheindeckungen geneigter Dacher (DN > 2°) sind in
roten, braunen, grauen und anthrazitfarbenen Ténen
zulassig.

Begriinte Dacher sind zuléssig.

Fur untergeordnete Dachflachen und Nebenanlagen
(Carports, Terrasseniiberdachungen 0.3.) sind auch
transparente Dacheindeckungen zulassig (z.B. Glas,
Doppelstegplatten, Lichtplatten).
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4.2

4.3

Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen
Art. 81 (1) Nrn. 4 und 5 BayBO

Die nicht dberbauten privaten Grundstlicksflachen
sind gartnerisch anzulegen und als solche dauerhaft
zu erhalten.

Sie sind wasseraufnahmeféhig zu belassen oder
herzustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen,
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Fldchen entgegenstehen.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Gehwege

und Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen (Verwendung von Schotterrasen, Rasen-
gittersteinen, Rasenpflaster, Pflaster mit groben Fugen
etc.). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugen-
verguss, Asphaltierungen oder Betonierung sind
unzulassig.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind bis
zu einer maximalen Héhe von 1,20 m ab Oberkante
angrenzender StraBe, Gehweg oder Gelénde zuléssig.
Hier sind keine geschlossenen Einfriedungen wie Mauern
und keine durchgéngigen Sockel zulassig.

Bepflanzungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind
dauerhaft auf eine Héhe von héchstens 1,20 m zu
begrenzen.

Diese H6hen sind bis zu einer Entfernung von 3,00 m
zum offentlichen Raum auch zwischen den
Grundstlicken einzuhalten.

Alle Einfriedungen missen durchlassig flr Kleintiere sein
(Bodenabstand oder regelméaBige Offnungen, LichtmaB
mindestens 15 cm).
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5.1

5.2

5.3

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmailer

Fir die Durchfiihrung der Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen und fiir Bodeneingriffe aller Art ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gemaB Art. 7.1
DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Immissionsschutz

Mégliche Immissionen (insbesondere Larm, Staub
und Geruch) aus der Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlicher Flachen sowie der benachbarten
Gewerbebetriebe sind im Rahmen der gesetzlichen
Immissionsschutzvorschriften zu dulden -
landwirtschaftliche Immissionen auch wahrend der
Nachtzeit und sowie an Sonn- und Feiertagen.

An das Plangebiet grenzt im Studen das Vorbehaltsgebiet
fur Bodenschéatze 830 TR (Suevit) der Planungsregion
Augsburg (9) an. Es handelt sich um ein kleinrdumiges,
aber rohstoffgeologisch bedeutsames Vorkommen.
Selbst wenn hier heute kein Abbau stattfindet, muss die
Flache langfristig flr einen méglichen Rohstoffabbau
gesichert bleiben.

Die ggf. mit einem Rohstoffabbau einhergehende Staub-
und Gerauschentwicklung ist ebenfalls zu dulden.

Bepflanzungen|Eingriinungen

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Bestimmungen
erforderlichen Grenzabstanden von Pflanzen geméaB des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuches
(AGBGB, Art. 47-50) zu beachten.

Art. 47 (1) AGBGB:
»Der Eigentiimer eines Grundstiicks kann verlangen,
dass auf einem Nachbargrundstlick nicht Bdume,
Straucher oder Hecken, Weinstécke oder Hopfenstécke
in einer geringeren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie
uber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als
2 m von der Grenze seines Grundstiicks gehalten
werden."

Es wird dariiber hinaus insbesondere auf die Art. 48 (1),
49 und 50 (2) AGBGB verwiesen.
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5.4

2:5

Regenerative Energien

Bei der Ausrichtung und Gestaltung der Geb&ude soll auf
die Moglichkeit zur aktiven und passiven Nutzung der
Sonnenenergie geachtet werden.

Grund- und Oberflachenwasser

Flr das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die
Einleitung den Erfordernissen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i.d.F. vom
30.09.2008 und den technischen Regeln (TRENGW)
entspricht. Ansonsten wére beim Landratsamt
rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des
Gewasserschutzes zu sammeln und schadlos durch
Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im
Trennsystem entwdssert werden). Insbesondere trifft
dies fur Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:
- bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen
sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass bei der Hang-
lage mit den Bauten &rtlich und zeitweise wasser-
fuhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden
kénnen. Das Hangwasser (interflow) ist durch
entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten und
schadlos wieder zu versickern. Eine Einleitung des
Grundwassers in den &ffentlichen Schmutz-|Misch-
wasserkanal ist nicht statthaft.

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung kann es bei
Starkniederschlagen durch wild abflieBendes Wasser zu
Beeintréchtigungen kommen. Die
Entwdsserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass
wild abflieBendes Wasser schadlos abgefiihrt werden
kann. Um eine Abflussbeschleunigung im Gewésser zu
verhindern, sind ggf. entsprechende RiickhaltemaB-
nahmen vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Geb&ude vor o.g. wild
abflieBendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmaBnahmen
vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht
auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.
Offnungen in den Geb&duden sind so zu gestalten, dass
0.g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.
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5.6 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz
Sollte bei den BaumaBnahmen altlastenverdéchtiger
Bodenaushub, Abbruchmaterial oder sonstige
Abfallablagerungen angetroffen werden, sind die
zusténdigen Behérden gem. BbodSchG i.V. BbodschV
und BayBodSchG umgehend zu benachrichtigen. Bis zur
Abklarung der weiteren Vorgehensweise diirfen die
Arbeiten nicht fortgesetzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit
von Natur aus erhéhten Schadstoffgehalten (geogene
Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen
Kosten bei der Verwertung|Entsorgung fiihren kénnen.
Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenunter-
suchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
Zu setzen.

Es wird empfohlen Flachen, die als Griinflache oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht zu
befahren. Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach
§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Zum Schutz
des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN
19731, welche Anleitung zum sachgemé&Ben Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmateriales geben, empfohlen. Um
Qualitatsverluste vorzubeugen, sind Mieten bei einer
Lagerungsdauer von mehr als zwei Monaten zu
begriinen.

6 In-Kraft-Treten der Satzung
Die Satzung tritt gemaB § 10 i.V.m. § 34 BauGB mit
dem Tage der ortslblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen, Lauingen,
18.05.2021

blatter « burger
Biiro fir Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement

Andreas Goérgens
Freier Landschaftsarchitekt
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Begriindung

1. Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte

Durch die Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
werden Grundstiicke am slidwestlichen Rand Zoltingens in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen

(Einbeziehungssatzung).
Durch die Einbeziehungssatzung wird Baurecht fiir den Neubau

mehrerer Wohnhduser und eines Gewerbegebiudes geschaffen.

Mit der 1. Anderung der Einbeziehungssatzung werden einzelne
Festsetzungen geandert (siehe Nr. 4).

Die weiteren Festsetzungen der Einbeziehungssatzung samt
Planzeichnung bleiben im Ubrigen unveréndert bestehen.
Begrindung und Umweltbericht zur urspriinglichen Einbezieh-
ungssatzung gelten weiterhin.

2. Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst die
Grundstiicke FI.Nrn. 25, 25|1, 25|2, 181 (Teilfliche), 182|1,
182|2, 182|3, 1824, 182|5 sowie 182|6, jeweils Gemarkung
Zoltingen.,

Der Geltungsbereich bleibt durch die 1. Anderung unberiihrt.

3. Anlass und Notwendigkeit der Planung

Anlass der Planung sind konkretisierte Vorstellung zur
Ausformung der geplanten Wohngeb&dude. Die Gebaudeplanung
widerspricht jedoch einzelnen Festsetzungen der
Einbeziehungssatzung. Da zum Teil die Grundziige der
stadtebaulichen Planung betroffen sind (liberbaubare
Grundstucksflache, Dachform) ist fiir die Baugenehmigung eine
Anderung der Einbeziehungssatzung notwendig.

4. Inhait der 1. Anderung

GemaB § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB koénnen in der Einbeziehungs-
satzung einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 sowie
Abs. 4 BauGB getroffen werden. Umfangreichere Festsetzungen
sind jedoch nicht zul&ssig. Hierfir wére ein Bebauungsplan
erforderlich,

Die Satzung trifft fiir das Grundstlick im Wesentlichen Fest-
setzungen, die eine ausreichende Anbindung an die vorhandene
Bebauung (lberbaubare Grundstiicksflache) sowie eine
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gestalterische Einbindung in die vorhandenen Bauformen
(Dachform) in sensibler Ortsrandlage sicherstellen.

MARKT

der Vermeidung und dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und BISSINGEN
Landschaft dienen.

Daruber hinaus werden vor allem Festsetzungen getroffen, die

Weitere Festsetzungen, etwa zur Art der baulichen Nutzung,
wurden nicht getroffen. Soweit notwendig, kénnen
entsprechende Auflagen im Zuge der Baugenehmigung erfolgen
(Einflgekriterien gemanl § 34 BauGB).

Im Zuge der 1. Anderung werden folgende Festsetzungen
geandert:

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Das geplante Wohngebd&ude reicht gegenliber dem Planstand
zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung etwas weiter nach
Siden und Westen. Allerdings wurde zwischenzeitlich siidlich
des Plangebietes eine Pferdefiihranlage errichtet, so dass dieser
Bereich bereits eine gewisse bauliche Pragung erhalten hat.

Eine Verschiebung der Baugrenze um jeweils 2,5 m nach Siiden Einbeziehungssatzung nach
und Westen erschient deshalb unproblematisch. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
“Zoltingen Siid-West -
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MaB der baulichen Nutzung | Hohe baulicher Anlagen
Der Vorhabentrager plant einen kleinen dreigeschossigen
~Wohnturm". Flr einen begrenzten Bereich von 7 m x7 m
Grundflache wird deshalb eine zulédssige Wand- und
Gesamthéhe von 9,50 m als Hochstmal festgesetzt.

Die Lage des Turms wird in der Planzeichnung durch die
»Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen® definiert. Der Turm
ist so platziert, dass tendenziell eine Hohenstaffelung vom
Ortsrand her erfolgt.

Im Ubrigen ergibt sich die Zuléssigkeit der Wand- und
Gesamthéhen jedoch weiterhin aus § 34 BauGB (Einfligen in
die Umgebung).

Gestaltung baulicher Anlagen:

Dachformen und Dachneigungen

Das Dach ist in aller Regel das Bauteil, dass die Gestaltung der
Gebaude und damit der Ortsbilder am starksten pragt. In der
urspriinglich Einbeziehungssatzung wurden ausdricklich
geneigte Dacher festgesetzt, da durch die sichtbaren
Dachflachen eine bessere gestalterische Einbindung in die
sensible Ortsrandlage gewahrleistet wird. Der
Kreisheimatpfleger hatte in seiner Stellungnahme vom
02.08.2019 sogar eine entsprechende Festsetzung von
Satteldéchern gefordert: ,Fir dieses empfindliche Juradorf die
Bitte des Kreisheimatpflegers: keine Pultdacher bzw. versetzte
Pultddcher. Diese Dachformen sind véllig ortsfremd!

Zoltingen, das hoch Uber der Kessel liegt, ist weithin sichtbar.
Deshalb bitte nur naturrote Ziegeldacher zulassen."

Der Gemeinderat hatte hierzu folgenden Beschluss gefasst:
~Um eine angemessene Einbindung in die vorhandene
Bebauung in sensibler Ortsrandlage zu gewdhrleisten, sind in
der Satzung bereits Festsetzungen zu zuldssigen Dachformen
und -farben getroffen (geneigte Dacher in gedeckten Farben)."
Allerdings will der Vorhabentréger entgegen der Einbeziehungs-
satzung Flachdacher ausfiihren. Da es sich auch hierbei um
einen Grundzug der Planung handelt, ist eine Anderung der
Satzung notwendig.
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